
PARLAMENTUL ROMÂNIEI
C A M E R A  D E P U T A Þ I L O R S E N A T U L

L E G E
privind creditul ipotecar pentru investiþii imobiliare

Parlamentul României adoptã prezenta lege.

MONITORUL OFICIAL AL ROMÂNIEI, PARTEA I, Nr. 611/14.XII.19994

CAPITOLUL I
Creditul ipotecar ºi garantarea lui

Art. 1. Ñ În condiþiile prezentei legi, creditul ipotecar pentru
investiþii imobiliare desemneazã acel tip de credite acordate
de instituþii financiare autorizate, destinat sã finanþeze con-
struirea, cumpãrarea, reabilitarea, consolidarea sau extinderea
imobilelor cu destinaþie locativã, industrialã sau comercialã.

Art. 2. Ñ Creditul ipotecar pentru investiþii imobiliare se
acordã pe o perioadã de minimum 5 ani pentru persoanele
juridice ºi de minimum 10 ani pentru persoanele fizice.

Art. 3. Ñ (1) Creditul ipotecar pentru investiþii imobiliare
va fi garantat prin ipoteci sau privilegii, astfel cum sunt
definite la art. 1.737 din Codul civil, asupra imobilului Ñ
teren sau construcþii Ñ pentru care se acordã creditul.

(2) Ipoteca astfel constituitã pentru garantarea creditului
poate avea ca obiect terenul ºi construcþiile ridicate pe
acesta ulterior constituirii sale, în limita valorii stabilite prin
contract ºi pe mãsura utilizãrii creditului.

(3) Prevederile art. 1.775 din Codul civil nu se aplicã
ipotecilor constituite pentru garantarea împrumuturilor acor-
date în condiþiile prezentei legi.

(4) Ipotecile sau privilegiile constituite pentru garantarea
împrumuturilor ipotecare dureazã pânã la rambursarea inte-
gralã a creditului pentru garantarea cãruia au fost înfiinþate,
nefiind aplicabile dispoziþiile art. 1.786 din Codul civil.

(5) În cazul în care pãrþile sunt de acord, ipoteca va
putea fi transferatã asupra altui imobil cu o valoare cel
puþin egalã cu cea a imobilului ipotecat anterior.

(6) Dupã înscrierea ipotecii asupra noului imobil
garanþiile anterior constituite asupra acestuia îºi înceteazã
de drept efectele.

Art. 4. Ñ Dispoziþiile art. 1.722 din Codul civil se aplicã
numai în cazul în care formalitãþile de publicitate prevãzute
de lege au fost îndeplinite înainte de înscrierea ipotecii.

Art. 5. Ñ Pânã la rambursarea integralã a creditului, imo-
bilele ipotecate vor putea fi înstrãinate numai cu acordul prea-
labil al creditorului ipotecar. Contractele încheiate cu
nerespectarea acestei dispoziþii sunt lovite de nulitate absolutã.

CAPITOLUL II
Instituþiile care acordã credite ipotecare ºi persoanele

care pot beneficia de credite ipotecare

Art. 6. Ñ Bãncile, Agenþia Naþionalã pentru Locuinþe,
Casa de Economii ºi Consemnaþiuni ºi alte instituþii financi-
are abilitate prin lege, inclusiv fondurile ipotecare, pot
acorda credite ipotecare.

Art. 7. Ñ Pot beneficia de credite ipotecare în condiþiile
prezentei legi persoanele fizice care au cetãþenia românã
ºi domiciliul în România ºi persoanele juridice române care
au ca obiect de activitate construirea, reabilitarea, consoli-
darea sau extinderea imobilelor cu destinaþie locativã,
industrialã sau comercialã, precum ºi persoanele juridice
române care doresc sã construiascã locuinþe de serviciu
sau de intervenþie pentru salariaþii lor.

CAPITOLUL III
Contractul de credit ipotecar ºi contractele de asigurare

Secþiunea 1
Contractul de credit ipotecar Ñ clauze obligatorii 

pentru protecþia împrumutaþilor

Art. 8. Ñ Cu cel puþin 10 zile înainte de semnarea con-
tractului de credit ipotecar împrumutãtorul va pune la dis-
poziþie împrumutatului o ofertã scrisã care va cuprinde

toate condiþiile contractului, precum ºi termenul de valabili-
tate a acestuia.

Art. 9. Ñ Contractul de credit ipotecar nu va putea fi
modificat decât prin acordul scris al pãrþilor, cu respectarea
prevederilor prezentei legi.

Art. 10. Ñ (1) Suma creditului acordat va fi pusã la dis-
poziþie beneficiarului de credit ipotecar eºalonat sau inte-
gral, plata fãcându-se direct cãtre vânzãtor în cazul
cumpãrãrii unui imobil sau cãtre constructor în celelalte
cazuri.

(2) În cazul în care lucrãrile pentru care s-a acordat cre-
ditul ipotecar vor fi efectuate în regie proprie de cãtre bene-
ficiarii acestuia, sumele de bani se vor transmite acestora
conform unui plan de finanþare stabilit prin contract.

Art. 11. Ñ (1) Este interzisã condiþionarea acordãrii unui
credit ipotecar de obligaþia beneficiarului creditului de a
cumpãra sau de a subscrie valori mobiliare ale împru-
mutãtorului, indiferent sub ce formã.

(2) Interdicþia prevãzutã la alin. (1) nu se aplicã la
achiziþionarea de titluri de participare ale fondurilor ipote-
care.

Art. 12. Ñ Clauzele de exigibilitate înainte de termen
trebuie prevãzute în contractul de credit ipotecar printr-o
clauzã distinctã.

Art. 13. Ñ (1) Împrumutaþii au dreptul de a rambursa
anticipat creditul primit, în condiþiile stabilite de pãrþi prin
contractul de credit ipotecar.

(2) În caz de faliment sau de lichidare voluntarã a
împrumutãtorului, împrumutaþii au dreptul de a rambursa
anticipat creditul ipotecar primit.

Art. 14. Ñ În cazul în care prin contractul de credit ipo-
tecar s-a stabilit ca rata dobânzii sã fie variabilã, se vor
aplica urmãtoarele reguli:

a) variaþia ratei dobânzii trebuie sã fie legatã de fluc-
tuaþiile unui indice de referinþã; acesta trebuie sã fie ales
dintr-o serie de indici de referinþã a cãror listã ºi mod de
calcul vor fi stabilite prin hotãrâre a Guvernului, dupã avi-
zarea acestora de cãtre Banca Naþionalã a României;

b) contractul poate sã prevadã cã variaþia ratei dobânzii
este limitatã, în sens crescãtor ºi descrescãtor, la un anu-
mit nivel faþã de rata iniþialã a dobânzii. Contractul poate
sã prevadã, de asemenea, cã rata dobânzii nu variazã
decât atunci când modificarea în sens crescãtor sau des-
crescãtor înregistreazã, faþã de rata iniþialã a dobânzii, o
diferenþã minimalã determinatã;

c) modificarea ratei dobânzii trebuie comunicatã împru-
mutatului cel mai târziu la data aplicãrii noii rate.

Art. 15. Ñ În sarcina împrumutatului vor fi puse numai
cheltuielile aferente întocmirii dosarului ºi constituirii ipotecii.

Secþiunea a 2-a
Contractele de asigurare obligatorie

Art. 16. Ñ (1) Împrumutatul va încheia un contract de
asigurare privind bunurile ipotecate, valabil pe toatã durata
creditului ipotecar.

(2) În contractul de asigurare prevãzut la alin. (1)
împrumutãtorul va figura ca beneficiar al poliþei de asigu-
rare. În cazul în care despãgubirile acordate vor depãºi
valoarea creditului ipotecar rãmas de rambursat ºi a celor-
lalte sume datorate împrumutãtorului, diferenþa se cuvine
beneficiarului creditului sau moºtenitorilor acestuia.



(3) Primele de asigurare vor fi achitate de cãtre împru-
mutat, o datã cu rambursarea ratelor privind creditul ipote-
car primit.

Art. 17. Ñ În cazul în care împrumutatul este o per-
soanã juridicã, acesta va trebui sã încheie un contract de
asigurare pentru riscul nefinalizãrii construcþiilor pentru care
s-a acordat creditul ipotecar, beneficiarul fiind împrumutãtorul.

Art. 18. Ñ Contractele de asigurare prevãzute la art. 16
ºi 17 se vor încheia cu o societate de asigurãri, iar împru-
mutãtorul nu va avea dreptul sã impunã împrumutatului un
anumit asigurãtor.

CAPITOLUL IV
Executarea creanþelor instituþiilor 

care acordã credite ipotecare

Art. 19. Ñ În cazul întârzierii la platã, împrumutãtorul va
trimite beneficiarului împrumutului o notificare prin scrisoare
recomandatã, prevenindu-l asupra consecinþelor încãlcãrii
contractului de credit ipotecar.

Art. 20. Ñ În cazul în care, în termen de 30 de zile de
la primirea notificãrii prevãzute la art. 19, beneficiarul credi-
tului nu executã obligaþiile, contractul de credit ipotecar se
considerã reziliat de plin drept ºi întreaga sumã a ratelor
de credit cu dobânzile aferente devine exigibilã.

Art. 21. Ñ Contractul de credit ipotecar, precum ºi
garanþiile reale ºi personale subsecvente constituie titluri
executorii, urmând sã fie învestite cu formulã executorie de
cãtre instanþa locului unde este situat imobilul.

Art. 22. Ñ (1) Executarea debitorilor se va face fãrã
condiþionarea ei de atribuirea unui alt spaþiu de locuit.

(2) În situaþii deosebite instanþa de la locul executãrii va
putea acorda un termen de maximum 90 de zile, în care
debitorul îºi va gãsi o altã locuinþã. Aceastã prevedere se
aplicã numai persoanelor fizice.

Art. 23. Ñ Executarea creanþelor ipotecare sau privilegi-
ate conform art. 1.737 din Codul civil se va face de cãtre
executorii proprii ai instituþiilor financiare autorizate sau de
cãtre executorii judecãtoreºti, dupã caz, în condiþiile legii.

CAPITOLUL V
Cesiunea creanþelor ipotecare ºi privilegiate ºi transfor-

marea acestora în titluri de valoare

Art. 24. Ñ (1) Creanþele ipotecare ºi privilegiate con-
form art. 1.737 din Codul civil, care fac parte din portofoliul
unei instituþii financiare autorizate prin lege, pot fi cesionate
unor instituþii financiare autorizate sã acþioneze pe pieþele
de capital.

(2) Cesiunea priveºte numai creanþele ipotecare din por-
tofoliul deþinut, care au caractere comune cu privire la
natura, originea ºi riscurile lor.

Art. 25. Ñ (1) În baza protofoliului creanþelor ipotecare
ºi privilegiate conform art. 1.737 din Codul civil, instituþiile
financiare abilitate vor putea emite titluri de valoarea nego-

ciabile pe piaþa de capital. Titlurile de valoare vor fi emise
în limita a 75% din valoarea portofoliului deþinut.

(2) Titlurilor de valoare emise de instituþiile financiare
autorizate li se aplicã dispoziþiile Legii nr. 52/1994 privind
valorile mobiliare ºi bursele de valori.

Art. 26. Ñ Cesiunea creanþelor ipotecare va fi notificatã,
în termen de 10 zile de la efectuarea ei, prin scrisoare
recomandatã, de cãtre instituþia financiarã cedentã debitoru-
lui cedat.

Art. 27. Ñ În cazul în care instituþia financiarã autori-
zatã cedentã ºi cea cesionarã nu hotãrãsc altfel, rambur-
sarea creditelor ipotecare va fi efectuatã în continuare prin
instituþia cedentã, care va transmite instituþiei financiare
cesionare sumele astfel obþinute. Cheltuielile generate de
aceastã operaþiune vor fi suportate de cesionar în limita
sumelor stabilite prin actul de cesiune a portofoliului
respectiv.

Art. 28. Ñ În cazul în care instituþia cedentã va conti-
nua sã primeascã sumele rambursate, executarea ipotecilor
ºi a privilegiilor conform art. 1.737 din Codul civil va fi
fãcutã de cãtre aceasta în numele ºi pentru instituþia cesi-
onarã, pe cheltuiala acesteia din urmã.

CAPITOLUL VI
Obligaþiunile ipotecare

Art. 29. Ñ În scopul atragerii fondurilor necesare pentru
acordarea de credite ipotecare, instituþiile financiare autori-
zate conform legii pot emite, în condiþiile Legii nr. 52/1994,
obligaþiuni în baza portofoliului de creanþe ipotecare sau
privilegiate deþinut.

Art. 30. Ñ Obligaþiunile ipotecare vor putea fi emise în
limita a 60% din valoarea portofoliului.

Art. 31. Ñ Obligaþiunile ipotecare sunt valori mobiliare
ºi vor fi tranzacþionate pe pieþele de capital autorizate.

Art. 32. Ñ Instituþiile financiare autorizate vor constitui
un fond de garantare a obligaþiunilor ipotecare, care va fi
folosit în condiþiile prevãzute în actele de înfiinþare ori de
organizare a acestuia.

CAPITOLUL VII
Dispoziþii finale

Art. 33. Ñ (1) Instituþiile financiare autorizate se aflã
sub supravegherea prudenþialã a Bãncii Naþionale a
României ºi sub supravegherea Comisiei Naþionale a
Valorilor Mobiliare cu privire la activitatea emiterii de
obligaþiuni.

(2) Instituþiile financiare autorizate sunt supuse controlu-
lui instituþiilor abilitate prin lege.

Art. 34. Ñ În termen de 30 de zile de la data intrãrii în
vigoare a prezentei legi Banca Naþionalã a României ºi
Comisia Naþionalã a Valorilor Mobiliare vor elabora norme
metodologice comune de aplicare a prezentei legi.
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Aceastã lege a fost adoptatã de Senat în ºedinþa din 15 noiembrie 1999, cu respectarea prevederilor art. 74 alin. (2) din
Constituþia României.
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Aceastã lege a fost adoptatã de Camera Deputaþilor în ºedinþa din 16 noiembrie 1999, cu respectarea prevederilor art. 74
alin. (2) din Constituþia României.
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